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1. Definición	  de	  Urbanización	  Cerrada	  
No	   existe	   una	   denominación	   única	   para	   referirse	   a	   estos	   desarrollos	   residenciales.	   En	  
Argentina	   (y	   en	  Mendoza)	   comúnmente	   se	   los	   denomina	   Barrios	   Cerrados	   (tienen	   un	   cierre	  
perimetral,	  aun	  cuando	  las	  calles	  pueden	  ser	  de	  propiedad	  pública),	  	  Barrios	  Privados	  (las	  calles	  
son	  de	  propiedad	  privada)	  o	  Countries	  (calles	  privadas	  e	  importante	  infraestructura	  deportiva).	  
Debido	  a	  esto	  se	  propone	  en	  este	  informe	  la	  denominación	  “urbanización	  cerrada”	  (UC)	  para	  
referirse	   a	   todos	   los	   tipos	   de	   desarrollos	   residenciales	   que	   cuentan	   con	   estas	   características	  
(cierre	   perimetral,	   seguridad	   privada,	   equipamiento	   y	   servicios,	   etc.)	   y	   permitir	   una	   única	  
denominación.	  	  
El	   anteproyecto	   del	   Código	   Civil	   2012	   denomina	   a	   las	   urbanizaciones	   cerradas	   ‘conjuntos	  
inmobiliarios’.	  
Al	  no	  existir	  una	  definición	  clara	  de	  qué	  se	  considera	  UC	  es	  importante	  considerar	  cuáles	  son	  
las	  características	  de	  estos	  desarrollos	  residenciales.	  
	  
2. Características	  de	  las	  Urbanizaciones	  Cerradas	  
	  
Las	  principales	  características	  que	  presentan	  estos	  proyectos	  inmobiliarios	  son	  las	  siguientes:	  
ü Son	  complejos	  urbanos	  cerrados	  con	  muros,	  barreras,	  rejas	  y	  accesos.	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ü Incluyen	   viviendas	   individuales	   (y	   en	   algunos	   casos	   también	   colectivas)	   y	   poseen	  
espacios	  comunitarios	  para	  uso	  social	  y	  deportivo	  de	  tipo	  privado.	  
ü Poseen	  dispositivos	  de	  seguridad	  y	  servicios	  de	  alta	  calidad.	  	  
ü Han	   sido	   diseñados	   desde	   su	   construcción	   como	   espacios	   cerrados	   que	   brindan	  
seguridad	  a	  sus	  residentes	  y	  obstaculizan	  el	  acceso	  de	  los	  no-­‐residentes.	  
ü Privatizan	  el	  uso	  del	  espacio	  público.	  
ü Poseen	  un	  código	  de	  convivencia	  y	   regulaciones	  sobre	   la	  construcción	  y	  el	  diseño	  de	  
las	  viviendas.	  	  
ü Poseen	  una	  asociación	  de	  residentes	  que	  administra	  el	  funcionamiento	  del	  barrio.	  
ü Son	  habitados	  voluntariamente	  por	  un	  grupo	  social	  que	  es	  homogéneo	  en	  relación	  al	  
conjunto	  de	  la	  estructura	  social.	  
ü Están	  ubicados	  en	  zonas	  periféricas	  (en	  su	  mayoría),	  pero	  también	  en	  zonas	  centrales	  
(minoría)	  lo	  que	  contribuye	  a	  la	  cercanía	  espacial	  con	  grupos	  de	  diferente	  nivel	  socio-­‐
económico.	  
Siguiendo	  con	  esta	  caracterización,	  uno	  de	  los	  problemas	  que	  se	  plantea	  hoy	  en	  Mendoza	  es	  la	  
existencia	   de	   desarrollos	   residenciales	   que	   cuentan	   con	   dispositivos	   de	   seguridad	  
(generalmente	  una	  barrera)	  y	  un	  cierre	  perimetral,	  pero	  no	  con	  las	  otras	  características	  arriba	  
señaladas.	  En	  este	  sentido,	  el	  debate	  se	  centra	  en	  si	  estos	  complejos	  habitacionales	  deben	  ser	  
considerados	   como	   UC	   o	   simplemente	   como	   loteos	   que	   han	   sido	   cerrados	   (aún	   cuando	   las	  
calles	   hayan	   sido	   donadas	   a	   la	   municipalidad,	   tal	   como	   lo	   indica	   la	   Ley	   de	   Loteo	   4341/79).	  
Debido	  a	  esto	  es	  difícil	  conocer	  el	  número	  de	  UC	  de	  la	  provincia	  de	  Mendoza.	  Algunos	  estudios	  
indican	  que	  al	  menos	  hay	  100	  UC	  en	  el	  Area	  Metropolitana	  de	  Mendoza.	  
	  
3. Algunas	  características	  de	  las	  Urbanizaciones	  Cerradas	  de	  Mendoza	  
	  
El	   desarrollo	   de	   las	   UC	   se	   produjo	   mucho	   más	   tardíamente	   que	   en	   Buenos	   Aires	   (donde	  
actualmente	   se	   encuentra	   el	   mayor	   número	   de	   UC	   del	   país).	   Es	   importante	   considerar	   las	  
características	  peculiares	  que	  tienen	  las	  UC	  mendocinas:	  	  
ü Desarrollo	   más	   tardío	   que	   en	   el	   caso	   de	   las	   UC	   del	   Area	   Metropolitana	   de	   Buenos	  
Aires.	  
ü Aproximadamente	   100	   UC	   actualmente	   (principalmente	   Barrios	   Cerrados	   	   y	   Barrios	  
Privados).	  
ü Escala	  más	  reducida	  de	  los	  desarrollos	  inmobiliarios	  (respecto	  a	  la	  situación	  en	  Buenos	  
Aires)	  y	  mayor	  cercanía	  a	  la	  trama	  urbana	  consolidada.	  	  
ü Menor	  complejidad	  de	  la	  infraestructura	  y	  equipamiento	  (respecto	  a	  Buenos	  Aires)	  
ü Avanzan	   sobre	   tierras	   productivas	   debido	   a	   la	   alta	   rentabilidad	   de	   la	   actividad	  
inmobiliaria.	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4. Tipología	  de	  Urbanizaciones	  Cerradas	  para	  Argentina	  
Todas	  las	  UC	  cuentan	  con	  dos	  elementos	  principales:	  cierre	  perimetral	  y	  servicio	  de	  seguridad	  
privada.	   En	   Argentina	   (y	   en	   Mendoza)	   actualmente	   pueden	   identificarse	   ocho	   tipos	   de	  
urbanizaciones	  cerradas:	  
-­‐ Countries	   o	   clubes	   de	   campo:	   son	   las	   primera	  UC	  que	   aparecieron;	   originalmente	   se	  
utilizaban	   como	   viviendas	   de	   fin	   de	   semana;	   ligados	   a	   la	   práctica	   deportiva;	   tienen	  
importantes	   instalaciones	   deportivas;	   con	   lotes	   o	   parcelas	   de	   superficie	   amplia;	   alto	  
valor	   de	   las	   expensas	   para	   el	   pago	   de	   los	   servicios	   e	   infraestructura	   comunitaria.	  
Ejemplo	  en	  Mendoza:	  La	  Vacherie	  (Luján	  de	  Cuyo).	  
	  
-­‐ Barrios	   privados:	   los	   lotes	   son	   de	   superficie	   más	   reducida	   que	   en	   el	   caso	   de	   los	  
countries,	   y	   cuentan	   con	   instalaciones	   deportivas	   de	  menor	   magnitud;	   las	   expensas	  
son	  más	  bajas	  que	  en	  los	  countries.	  Ejemplo	  en	  Mendoza:	  El	  Escorial	  (Godoy	  Cruz).	  
	  
-­‐ Barrios	  cerrados:	  La	  única	  diferencia	  con	  el	  Barrio	  Privado	  es	  que	  en	  este	  último	  tipo	  
las	  calles	  son	  públicas.	  Ejemplo	  en	  Mendoza:	  Palmares	  (Godoy	  Cruz)	  
	  
-­‐ Countries	   verticales	   o	   torres-­‐jardín:	   Tienen	   similares	   características	   a	   los	   countries,	  
pero	  se	  trata	  de	  edificios	  en	  altura,	  con	  departamentos	  amplios	  y	  de	  lujo.	  Ejemplo	  en	  
Mendoza:	  Villa	  Mediterránea	  (Godoy	  Cruz).	  
	  
-­‐ Clubes	  de	  chacras	  (o	  	  simplemente	  ‘chacras’):	  se	  busca	  desarrollar	  actividades	  de	  tipo	  
rural,	  por	   lo	  que	  se	  ubican	  en	  zonas	  más	  alejadas;	   los	   lotes	   son	  amplios	   (entre	  1	  y	  9	  
hectáreas)	  y	  pueden	  ser	  utilizados	  como	  residencia	  principal	  o	  secundaria.	  Se	   incluye	  
los	   desarrollos	   inmobiliarios	   recientes	   que	   cuentan	   con	   una	   bodega	   y	   vides	  
comunitarias.	   Ejemplo	   en	   Mendoza:	   Las	   chacras	   de	   Buena	   Nueva	   (Guaymallén)	   o	  
Aymuray	  en	  Luján	  de	  Cuyo.	  
	  
-­‐ Marinas	  (o	  countries	  náuticos):	  tienen	  características	  similares	  a	  los	  countries,	  pero	  se	  
privilegia	  la	  práctica	  de	  deportes	  náuticos	  y	  están	  ubicados	  sobre	  los	  bordes	  de	  lagos	  o	  
ríos.	   Ejemplo	   en	  Mendoza:	   Nautilus	   Country	  Náutico	   (proyecto	   que	   se	   ubicará	   en	   El	  
Sauce,	  Guaymallén	  y	  creará	  un	  lago	  artificial).	  
	  
-­‐ Ciudades	   privadas	   o	  megaproyectos:	   se	   trata	   de	   un	   conjunto	   de	   UC	   ubicadas	   en	   un	  
mismo	   sitio,	   que	   tienen	   un	   cierre	   perimetral	   conjunto;	   poseen	   importantes	  
equipamientos	   	   y	   servicios	   (universidad,	   escuela,	   centro	   de	   salud,	   centro	   comercial,	  
etc.).	  Ejemplo	  en	  Mendoza:	  El	  Torreón	  (Maipú).	  
	  
-­‐ Condominios:	  es	  una	  tipología	  que	  tomó	  relevancia	  a	  partir	  de	  la	  crisis	  del	  2001,	  como	  
una	   forma	   más	   accesible	   de	   tener	   seguridad;	   se	   trata	   de	   vivienda	   comunitaria	   (en	  
altura,	   dos	   o	   tres	   pisos);	   con	   equipamiento	   y/o	   servicios	  mínimos	   y	   bajas	   expensas.	  
Ejemplo	  en	  Mendoza:	  Condominios	  Dalvian	  (Las	  Heras).	  
	  
	  
5. Legislación	  sobre	  Urbanizaciones	  Cerradas	  
	  
No	  existe	   legislación	  nacional	  que	   regule	   la	   construcción	  de	  urbanizaciones	   cerradas	   (UC)	  en	  
Argentina	   ni	   su	   forma	   de	   administración	   y	   tipo	   de	   propiedad.	   Se	   han	   presentado	   varios	  
proyectos	  de	   ley	  pero	  ninguno	  ha	  sido	  aprobado.	  El	  anteproyecto	  del	  Código	  Civil	  2012,	  que	  
denomina	  a	  las	  UC	  conjuntos	  inmobiliarios,	  cuenta	  con	  una	  sección	  (Título	  VII)	  destinada	  a	  este	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objeto	   de	   análisis.	   La	   sección	   tiene	   como	   título	   general	   ‘Conjuntos	   Inmobiliarios’	   e	   incluye	  
también	  lo	  relacionado	  a	  ‘tiempo	  compartido’	  y	  ‘cementerios	  privados’.	  	  
	  
En	  el	  caso	  de	  la	  Provincia	  de	  Buenos	  Aires	  que	  cuenta	  con	  el	  mayor	  número	  de	  UC	  del	  país,	  los	  
proyectos	  se	  rigen	  por	  el	  decreto-­‐ley	  provincial	  8912/77	  de	  Ordenamiento	  Territorial	  y	  Uso	  del	  
Suelo	  y	  por	  la	  ley	  nacional	  de	  Propiedad	  Horizontal	  13.512	  de	  1948.	  La	  mayoría	  de	  los	  clubes	  
de	  campo	  se	   rigen	  por	   la	   ley	  de	  Propiedad	  Horizontal,	   considerando	  a	   los	  espacios	   comunes	  
bajo	  la	  figura	  del	  condominio	  de	  indivisión	  forzosa	  y	  también	  legislando	  sobre	  las	  expensas.	  La	  
principal	  deficiencia	  legal	  (para	  todo	  el	  país)	  radica	  en	  la	  no	  existencia	  de	  una	  ley	  que	  permita	  
se	  propietario/a	  de	  una	  propiedad	  individual	  (en	  este	  caso	  lote	  y	  vivienda)	  y	  al	  mismo	  tiempo	  
co-­‐propietario/a	  de	  las	  áreas	  comunes	  de	  una	  UC.	  
	  
En	  el	  caso	  de	  Mendoza,	  las	  UC	  se	  rigen	  por	  la	  Ley	  Provincial	  de	  Loteos	  4341	  de	  1979	  o	  por	  la	  
Ley	  de	  Propiedad	  Horizontal	  de	   la	  Nación	   (Ley	  13.512).	   Según	   la	   Ley	  de	   Loteos,	  en	   los	   casos	  
donde	  el	  proyecto	  excede	  las	  20	  hectáreas,	  el	  desarrollador	  debe	  donar	  a	  la	  municipalidad	  un	  
lote	   de	   superficie	   determinada	   según	   esta	   ley	   y	   las	   calles	   a	   la	   municipalidad.	   Las	   calles	   se	  
convierten	   en	   calles	   públicas	   y	   el	   lote	   donado	   (que	  puede	   estar	   dentro	  o	   fuera	   del	   área	  del	  
proyecto	  inmobiliario)	  se	  deberá	  utilizar	  para	  equipamiento	  comunitario	  público.	  En	  el	  caso	  en	  
que	   se	   opte	   porque	   las	   calles	   sean	   privadas,	   el	   desarrollador	   puede	   guiarse	   por	   la	   Ley	   de	  
Propiedad	   Horizontal	   y	   comprar	   estas	   calles	   (es	   decir,	   pagando	   un	   precio	   debido	   a	   que	   las	  
calles	  no	  serán	  donadas	  al	  dominio	  público).	  	  
	  
Se	   encuentra	   en	   la	   Legislatura	   de	   la	   Provincia	   de	   Mendoza	   un	   proyecto	   de	   ‘Unidades	  
Inmobiliarias	  Cerradas’	  	  de	  2009	  (presentado	  por	  V.	  Ruzzo)	  que	  busca	  regular	  el	  desarrollo	  de	  
las	  UC,	  defendiendo	  la	  necesidad	  de	  continuar	  utilizando	  la	  Ley	  13.512	  como	  marco	  normativo	  
para	  estas	   ‘nuevas	   formas	   jurídicas	  del	  dominio’.	  Si	  bien	  es	  necesario	   contar	   con	  una	  norma	  
legal	  que	  regule	  este	  tipo	  de	  emprendimientos,	  este	  proyecto	  de	  ley	  no	  especifica	  cuáles	  serán	  
los	  mecanismos	  de	   ‘compensación’	  que	  el	  promotor	   inmobiliario	  y/o	   los	   residentes	  de	   la	  UC	  
harán	  al	  municipio	  debido	  a	  la	  privatización	  del	  espacio	  que	  realizarán,	  ni	  tampoco	  cuáles	  son	  
las	  responsabilidades	  que	  tiene	  el	  municipio	  sobre	  la	  UC	  ni	  cuáles	  las	  responsabilidades	  de	  los	  
residentes	   como	   habitantes	   de	   un	   determinado	   municipio.	   Con	   anterioridad	   a	   esto,	   se	  
presentaron	  otros	  proyectos	  de	  ley	  para	  regular	  las	  UC	  de	  Mendoza	  que	  no	  fueron	  aprobados	  
en	  la	  Legislatura	  Provincial	  (Proyecto	  de	  Bruni,	  1999	  y	  Perez	  Botti-­‐Serralta,	  2003).	  
	  
Debido	  al	  vacío	  legal	  a	  nivel	  provincial,	  algunos	  municipios	  tienen	  ordenanzas	  específicas	  para	  
urbanizaciones	   cerradas,	   como	   por	   ejemplo	   Luján	   de	   Cuyo	   (Ordenanza	   1522/99).	   Otros	  
municipios	  han	  debido	  sancionar	  ordenanzas	  particulares	  para	  proyectos	  específicos,	  como	  es	  
el	   caso	   de	   Palmares	   en	   Godoy	   Cruz	   (Ordenanzas	   4217/98,	   	   4829/02,	   4879/02,	   5207/05,	  
5209/05,	   5236/05	   y	   Decretos	   0993/02	   y	   2396/05).	   El	   municipio	   de	   Capital	   cuenta	   con	   la	  
Ordenanza	  3521/03	  que	  establece	  que	  el	  Barrio	  Dalvian	  (al	  que	  se	  denomina	  Barrio	  Cerrado)	  
deberá	  construir	  y	  donar	  (en	  compensación	  con	  lo	  que	  establece	  la	  Ley	  de	  Loteos,	  ya	  que	  los	  
espacios	  públicos	  dentro	  del	  barrio	  sólo	  pueden	  ser	  utilizados	  por	  los	  residentes)	  un	  centro	  de	  
salud	   en	   el	   Barrio	   La	   Favorita.	   Además,	   otra	   ordenanza	   ratificó	   dos	   años	   después	   el	   “uso	  
público	  restringido	  de	  calles	  internas	  del	  Conjunto	  Residencial	  Dalvian”	  (Ord.	  3621/05).	  
	  
Según	   la	   ordenanza	   1522/99	   de	   Luján	   de	   Cuyo,	   la	   que	   denomina	   a	   todas	   las	   UC	   bajo	   la	  
denominación	  de	  ‘barrio	  cerrado’,	  la	  mayor	  parte	  de	  las	  UC	  están	  organizadas	  bajo	  la	  figura	  del	  
condominio	   y	   esto	   no	   permitiría	   (según	   esta	   ordenanza)	   la	   escrituración	   de	   propiedades	   a	  
nombre	  de	  sus	  propietarios.	  Por	  otra	  parte,	  las	  UC	  deberán	  seguir	  regidas	  por	  la	  Ley	  Provincial	  
de	  Loteos	  4341,	  pero	  los	  residentes	  deberán	  constituir	  un	  consorcio	  para	  obtener	  la	  custodia	  
de	   las	   calles.	   Esto	   último	   supone	   (aunque	   no	   está	   explicitado	   en	   dicha	   ordenanza)	   que	   las	  
calles	   continúan	   siendo	   de	   dominio	   público,	   según	   lo	   establece	   la	   Ley	   4341.	   La	   ordenanza	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1522/99	  establece	  criterios	  para	  la	  aprobación	  de	  un	  ‘barrio	  cerrado’	  por	  parte	  del	  municipio,	  
entre	  los	  que	  se	  encuentran	  ‘la	  integración	  con	  el	  entorno	  urbano’	  y	  	  el	  ‘no	  perjuicio	  a	  terceros	  
respecto	  de	   la	   trama	  urbana	  existente’,	   ni	   la	   ‘interferencia	   con	   futuros	  ejes	  de	   crecimiento’.	  
Respecto	  a	  la	  donación	  del	  terreno	  según	  lo	  establece	  la	  Ley	  4341,	  esta	  ordenanza	  indica	  que	  
“Los	  terrenos	  a	  donar	  para	  equipamiento	  por	  el	  Loteo,	  según	  lo	  establecido	  por	  el	  Art.	  26	  de	  la	  
Ley	   Provincial	   Nº	   4341,	   se	   podrán	   realizar	   en	   terrenos	   fuera	   del	   perímetro	   del	   loteo	   en	  
superficies	  equivalentes,	  ubicadas	  en	  el	  Departamento	  de	  Luján	  de	  Cuyo,	  a	  determinar	  por	  al	  
Comisión	  Mixta	  de	  Planeamiento	  Urbano	  del	  Municipio,	  que	  posean	  la	  misma	  valuación	  que	  el	  
terreno	   donde	   se	   construye	   el	   Barrio	   cerrado”	   (Art.	   4,	   inc.	   f).	   Se	   establece	   también	   que	   los	  
barrios	   cerrados	   deberán	   ajustarse	   a	   lo	   que	   indica	   la	   Ley	   5961	   y	   su	   decreto	   2109/94.	   Es	  
importante	   además	  mencionar	   que	   se	   establece	   que	   estos	   conjuntos	   inmobiliarios	   deberán	  
tener	  cierres	  perimetrales	  transparentes	  y/o	  con	  cercos	  vivos	  (y	  no	  de	  mampostería)	  como	  así	  
también	  veredas	  y	   calles	  perimetrales	   reglamentarias.	   La	  ordenanza	  1522/99	   fue	  modificada	  
por	   la	   ordenanza	   1906/01	   para	   establecer	   que	   los	   terrenos	   donados	   deben	   tener	   la	  misma	  
valuación	  que	   los	   terrenos	  dentro	  de	   la	  UC	  y	  estar	  dentro	  del	  distrito	  donde	  se	  construye	  el	  
barrio	  cerrado.	  Además,	  se	  establece	  que	  los	  residentes	  de	  UC	  deben	  conformar	  asociaciones	  
de	   residentes	   con	   personería	   jurídica	   para	   “obtener	   la	   custodia	   de	   las	   calles	   del	   Barrio	   y	  
establecer	  el	  tipo	  y	  forma	  de	  servicios	  que	  se	  prestarán”	  (Ord.	  1906/01).	  
	  
La	  falta	  de	  legislación	  sobre	  UC	  lleva	  a	  que	  muchos	  proyectos	  no	  obtengan	  la	  aprobación	  final,	  
lo	  que	  es	  desconocido	  por	  sus	  residentes.	  Asimismo,	  la	  carencia	  de	  legislación	  a	  nivel	  provincial	  
lleva	  a	  la	  existencia	  de	  muchas	  disparidades	  entre	  los	  municipios	  en	  el	  tratamiento	  que	  se	  les	  
da	  a	  los	  proyectos	  de	  urbanizaciones	  cerradas.	  	  
	  
	  
	  
6. Causas	  del	  desarrollo	  de	  Urbanizaciones	  Cerradas	  
	  
Cuando	  se	  analiza	  el	  desarrollo	  de	  las	  UC	  es	  importante	  considerar	  las	  causas	  que	  han	  llevado	  a	  
que	  se	  conviertan	  hoy	  en	  día	  en	  un	  elemento	  más	  del	  paisaje	  urbano.	  Estas	  causas	  pueden	  ser	  
divididas	  en	  causas	  estructurales	  (es	  decir,	  causas	  que	  tienen	  que	  ver	  con	  fenómenos	  de	  tipo	  
estructural	  ajenos	  a	  la	  voluntad	  individual)	  y	  causas	  individuales	  (es	  decir,	  relacionadas	  con	  la	  
voluntad	   de	   los	   individuos	   para	   tomar	   decisiones).	   De	   esta	   forma,	   las	   principales	   causas	   del	  
desarrollo	  de	  las	  UC	  son	  las	  siguientes1:	  
	  
Causas	  Estructurales	  	  
ü Incremento	  de	   la	   inequidad	   social	   urbana	  que	   contribuye	  a	  un	  proceso	  avanzado	  de	  
polarización	  social	  
ü Incremento	   de	   las	   inversiones	   extranjeras	   directas	   y	   un	   proceso	   de	   imitación	   de	  
modelos	  mundiales	  	  
ü Incapacidad	   estatal	   de	   proveer	   servicios	   de	   buena	   calidad	   (especialmente	   seguridad	  
ciudadana	  y	  residencial)	  
ü Aumento	  de	  los	  índices	  de	  criminalidad	  y	  la	  privatización	  del	  servicio	  de	  seguridad.	  
	  
	  
Causas	  Individuales	  	  
ü Incremento	  de	  la	  sensación	  de	  inseguridad	  	  
ü Búsqueda	  de	  un	  ‘mejor’	  estilo	  de	  vida	  	  
ü Búsqueda	  de	  un	  sentido	  de	  comunidad	  	  
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
1	  Para	  un	  análisis	  más	  detallado	  sobre	  las	  causas	  y	  consecuencias	  de	  las	  UC	  se	  puede	  revisar	  los	  artículos	  
mencionados	  al	  final	  del	  presente	  artículo.	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ü Búsqueda	  de	  homogeneidad	  social	  residencial	  	  
ü Búsqueda	  de	  un	  ‘status’	  social	  más	  elevado	  y	  de	  distinción	  social	  	  
	  
7. Consecuencias	  de	  la	  expansión	  de	  Urbanizaciones	  Cerradas	  	  
El	   desarrollo	   de	   las	   UC	   ha	   traído	   consigo	   consecuencias	   espaciales	   y	   medio-­‐ambientales,	  
económicas,	   políticas	   y	   sociales	   de	   tipo	   negativo	   y	   también	   algunas	   pocas	   de	   tipo	   positivo.	  
Estas	  últimas	  en	  general	   son	  efectos	  de	   la	   construcción	  de	  viviendas	  para	   sectores	  medios	  y	  
altos	   (en	   barrios	   cerrados	   o	   abiertos),	   mientras	   que	   los	   efectos	   negativos	   se	   trata	   de	  
consecuencias	   específicas	   para	   este	   tipo	   de	   desarrollo	   inmobiliario.	   Aquí	   se	   mencionan	   las	  
principales	   consecuencias	   de	   la	   expansión	   de	   las	   UC	   según	   sean:	   espaciales	   y	   medio-­‐
ambientales,	   económicas,	   políticas	   y	   sociales,	   distinguiendo	   en	   todos	   los	   casos	   los	   efectos	  
positivos	   de	   los	   negativos.	   Es	   necesario	   mencionar	   que	   algunos	   puntos	   son	   vistos	   como	  
positivos	  en	  algunos	  casos,	  pero	  pueden	  también	  ser	  negativos	  o	  generar	  el	  efecto	  contrario.	  
	  
Consecuencias	  espaciales	  y	  medio-­‐ambientales	  
Efectos	  Positivos	   Efectos	  Negativos	  
-­‐ Dotación	  de	  servicios	  e	   infraestructura	  en	  
áreas	  que	  anteriormente	  no	  estaban	  bien	  
equipadas	  	  
-­‐ Creación	   de	   espacios	   de	   alta	   calidad	  
medio-­‐ambiental	  en	  cuanto	  a	  la	  superficie	  
verde	  
	  
-­‐ Cierre	  de	  calles	  	  	  
-­‐ Obstáculos	   urbanos	  para	   los	   servicios	   de	  
emergencia	  	  	  
-­‐ Fragmentación	  del	  territorio	  urbano	  	  
-­‐ Contribuyen	   con	   el	   debilitamiento	   de	  
centros	  urbanos	  activos	  	  
-­‐ Expansión	  de	  la	  mancha	  urbana	  	  
-­‐ Impulsan	   el	   uso	   del	   transporte	   privado	  
individual	  y	  desalientan	  la	  movilidad	  a	  pie	  
-­‐ Ineficiencia	  en	  el	  uso	  de	  recursos	  escasos	  
(tierra	  y	  agua)	  	  
	  
Consecuencias	  económicas	  
Efectos	  Positivos	   Efectos	  Negativos	  
-­‐ Mejoramiento	   de	   la	   economía	   local	  
debido	  a	  la	  atracción	  de	  nuevos	  servicios	  
e	   infraestructura	   para	   los	   residentes	   de	  
UC	  	  
-­‐ Aumento	   de	   los	   valores	   de	   las	  
propiedades	  	  
-­‐ Provisión	   de	   fuentes	   de	   trabajo	   para	  
trabajadores	  no	  especializados	  	  
-­‐ Aumento	   de	   la	   recaudación	   impositiva	  
de	  los	  gobiernos	  locales	  	  
-­‐ Provisión	   de	   servicios	   más	   eficiente	   –	  
formación	  de	  clubes	  económicos	  	  
	  
-­‐ Potencial	   disminución	   de	   la	   recaudación	  
impositiva	  de	  los	  gobiernos	  municipales	  	  
-­‐ Costos	  más	   elevados	   para	   los	   residentes	  
al	   tener	   que	   pagar	   por	   servicios	   de	  
seguridad	  y	  mantenimiento	  	  
-­‐ Disminución	   de	   los	   valores	   de	   la	  
propiedad	  en	  los	  barrios	  no-­‐cerrados	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Consecuencias	  políticas	  
Efectos	  Positivos	   Efectos	  Negativos	  
-­‐ Participación	   política	   e	   involucramiento	  
civil	  en	  las	  asociaciones	  de	  residentes	  	  
-­‐ El	  Estado	  tiene	  menos	  responsabilidades	  
y	  menos	  problemas	  que	  solucionar	  	  
-­‐ Los	   residentes	   se	   organizan	   para	   la	  
dotación	  de	  servicios	  y	  la	  infraestructura	  
colectiva	  	  
-­‐ UC	  no	  incrementan	  la	  participación	  cívica	  	  	  
-­‐ Las	  asociaciones	  de	   residentes	   funcionan	  
como	   corporaciones	   cuyo	   objetivo	   es	   la	  
protección	  del	  valor	  de	  la	  propiedad	  	  
-­‐ Se	   refuerza	   la	   necesidad	   de	   tener	   reglas	  
privadas	  	  
-­‐ Se	  privatizan	  espacios	  públicos	  	  
-­‐ Se	   desvirtúan	   los	   conceptos	   de	  
democracia	  y	  ciudadanía	  	  
	  
Consecuencias	  sociales	  
Efectos	  Positivos	   Efectos	  Negativos	  
-­‐ Se	   refuerza	   el	   sentido	   de	   comunidad	  
dentro	   del	   barrio	   (aún	   cuando	   esto	  
sucede	  sólo	  en	  algunos	  casos)	  
	   	  
-­‐ Aumentan	   las	   tensiones	   sociales	   adentro	  
y	  afuera	  de	  las	  UC	  	  
-­‐ Los	  ‘otros’	  son	  vistos	  como	  	  ‘peligrosos’	  	  
-­‐ Aumenta	  la	  segregación	  social	  urbana	  	  
-­‐ Niños	   y	   niñas	   con	   menos	   herramientas	  
para	  moverse	  en	  ‘la	  ciudad	  abierta’	  	  
	  
	  
	  
8. Directrices	  y	  recomendaciones	  
	  
ü Hacer	   cumplir	   la	   normativa	   urbana	   existente	   y	   sancionar	   legislación	   provincial	   que	  
regule	  el	  desarrollo	  de	  las	  UC	  en	  todo	  el	  territorio	  provincial.	  	  
ü Limitar	   el	   crecimiento	   de	   la	   mancha	   urbana,	   principalmente	   sobre	   zonas	  
ambientalmente	   frágiles	  y/	  o	  de	  alto	  potencial	  agrícola	  y	   favorecer	  el	  aumento	  de	   la	  
densidad	  urbana.	  	  
ü Establecer	  por	  parte	  de	  los	  municipios	  la	  obligatoriedad	  de	  la	  donación	  de	  terrenos	  (o	  
edificios,	   o	   servicios,	   según	   se	   acuerde)	   por	   parte	   del	   sector	   privado,	   como	  
compensación	   de	   la	   privatización	   del	   espacio	   público	   que	   se	   realiza.	   Estos	   terrenos	  
deberán	   ser	   de	   igual	   valor	   que	   los	   terrenos	   de	   la	   UC	   y	   estar	   ubicados	   en	   el	  mismo	  
distrito	   (con	  excepción	  de	  que	   fuera	  posible	  otra	   localización	  si	  es	  acordado	  entre	  el	  
municipio	  y	  el	  promotor	  inmobiliario).	  
ü Movilizar	   a	   la	   población	   residente	   en	   UC	   para	   participar	   en	   proyectos	   sociales	  
comunitarios	   que	   los	   vincule	   con	   la	   población	   residente	   en	   las	   inmediaciones	   de	   su	  
lugar	  de	  residencia.	  
ü Dar	  beneficios	  a	   los	  proyectos	   inmobiliarios	  abiertos	  y	  mejorar	  el	  estado	  del	  espacio	  
público	  para	  incentivar	  su	  uso	  y	  la	  valoración	  por	  parte	  de	  la	  sociedad	  en	  su	  conjunto.	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9. Medidas	  
	  
ü Autorizar	   sólo	   UC	   de	   escala	   reducida	   para	   minimizar	   sus	   impactos	   sociales,	  
territoriales-­‐ambientales,	  económicos	  y	  políticos	  negativos.	  	  
ü Establecer	  la	  obligatoriedad	  de	  realizar	  la	  Evaluación	  de	  Impacto	  Ambiental	  para	  todos	  
los	   proyectos	   de	  UC	  que	   se	   presenten	   en	   el	   territorio	  mendocino,	   cualquiera	   sea	   su	  
tamaño.	  
ü Establecer	  la	  obligatoriedad	  de	  la	  construcción	  de	  veredas	  y	  accesos	  peatonales	  dentro	  
y	  fuera	  de	  las	  UC	  para	  aquellas	  personas	  que	  quieran	  o	  deban	  movilizarse	  a	  pie.	  	  
ü Establecer	   la	   obligatoriedad	   de	   muros	   verdes	   o	   transparentes	   y	   la	   prohibición	   de	  
muros	  de	  concreto.	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